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Yhteenveto vuoden 2014 arvioinnista

Raide-Jokerin vaikutuksia kaupunkitalouden nikékulmasta selvitettiin® syksylla 2014. Nikdkulmina olivat
hankkeen toteuttamisen vaikutukset kiinteistdjen arvoon ja kaupungin maasta saamiin tuloihin, toimitilojen
kysyntdan, tyollisyyteen ja kaupungin verotuloihin. Tarkastelun kohteena oli hankesuunnitelman mukainen
ratalinjaus Itakeskuksesta Espoon rajalle. Tydssa ei arvioitu hankkeen investointi- ja kunnossapitokustan-
nuksia, liikennoéintikustannuksia eikad asunto- ja toimitilarakentamisen edellyttdman perusrakenteen tai pal-
veluverkoston kustannuksia.

Raide-Jokerin toteuttaminen nostaa sen vaikutusalueen rakennettujen kiinteistéjen arvoa vuoden 2014 las-
kelman mukaan noin 2 % verrattuna siihen, ettd hanketta ei toteuttaisi, vaan vyohykkeen liikennejarjes-
telma perustuisi tulevaisuudessakin bussivaihtoehtoon (vertailuvaihtoehto). Helsingin kaupungin omista-
man kaavoitetun maan myynti- ja vuokratuottojen nykyarvo (30 vuoden ajalta) arvioitiin 341 M€ seka yksi-
tyisten maanomistajien maankayttosopimuskorvausten arvo 40 M€ suuremmaksi hankevaihtoehdossa kuin
vertailuvaihtoehdossa. Korkeampi tuotto perustuu suurimmaksi osaksi Raide-Jokerin toteuttamisen myota
realisoituvaan suurempaan rakentamisvolyymiin. Sen lisaksi myos tonttimaan arvonnousu nostaa tuottoa.

Raide-Jokerin toteuttamisen tyollistamisvaikutukseksi rakentamisen aikana arvioitiin yhteensa 1 510 henki-
|6tyovuotta koko rakentamisaikana elin noin 375 henkilotyovuotta vuodessa. Kayton aikaiseksi tyollisyysvai-
kutukseksi arvioitiin -25 henkilotyovuotta vuodessa. Raide-Jokerista riippuvan talorakentamisen vuotuinen
tyollistamisvaikutus laskettiin olevan noin 3 400 henkilotyovuotta.

Raitiotien vyohykkeella uustuotantoon sijoittuvien kotitalouksien, yritysten ja kiinteisténomistajien maksa-
mat nettomaaraiset verotulot (maksetut verot — palvelukustannukset) arvioitiin olevan 30 vuoden aikana
noin 10 M€ (nykyarvo) suuremmat hankevaihtoehdossa kuin vertailuvaihtoehdossa. Suurin vaikutus on ra-
kentamisvolyymin myo6ta kasvavalla kiinteistoverolla.

Arvioinnin paivitys

Nyt tehdyssa paivityksessa arvioitiin Raide-Jokerin vaikutusalueen asuntotuotannon ja toimitilarakentami-
sen potentiaalia ja toteutumaennustetta vuoteen 2050 asti. Lahtékohtana olivat Helsingin seudun MAL
2019 -projektissa vuosina 2017-2018 laaditut selvitykset ja ennusteet. Laskelmissa kaytetyt tonttimaan ja
asuntojen hintatasoa koskevat tiedot paivitettiin vuoden 2017 tasolle. Uusien rakentamisarvioiden ja hinta-
tietojen pohjalta tehtiin uudet laskelmat hankkeen kiinteisto- ja kaavataloudellisista vaikutuksista kayttaen
samoja laskentamalleja kuin vuoden 2014 arvioinnissa. Lisaksi paivitettiin arvio hankkeesta riippuvaisen ra-
kennustuotannon tyollisyysvaikutuksista.

Raide-Jokerin vaikutusalueeksi on maaritelty samat alueet kuin vuoden 2014 selvityksessa: Pitajanmaki,
Munkkivuori, Pohjois-Haaga, Eteld-Haaga, Maunula, Oulunkyld, Pihlajisto-Viikinmaki, Viikki, Myllypuro,
Lansi-Herttoniemi, Herttoniemen ranta, Itdkeskus, Roihuvuori-Tammisalo seka Puotila-Marjaniemi.

! Kaupunkitutkimus TA Oy ja Strafica Oy: Raide-Jokerin ja Laajasalon raitiotieyhteyden kaupunkitaloudellinen arviointi.
Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 11/2015.
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Maankayttoarviot

Raide-Jokerin vaikutusalueen asuntotuotannon ja toimitilarakentamisen volyymi arvioitiin jaksolle 2016-
2049 kayttaen pohjana Helsingin seudun MAL 2019 -projektin maankayttoprojektioita. Vuoden 2014 selvi-
tyksen arvio perustui HLJ 2015 -suunnitelman maankayttéprojektioihin jaksolla 2014-2049. Kummassakin
|ahteessa Raide-Jokerin vaikutusalueen maankayttépotentiaali perustuu Helsingin uutta yleiskaavaa varten
tehtyihin laskelmiin, jotka kuitenkin ovat kehittyneet vuodesta 2014 vuoteen 2018. Raide-Jokerin vaikutus-
alueella osa uuden maankayton potentiaalista sijoittuu suunniteltujen kaupunkibulevardien vyéhykkeille.
Tehdyssa paivityksessad Lahdenvaylan ja Himeenlinnanvaylan varsille Raide-Jokerin vyohykkeelle sijoitetun
rakentamispotentiaalin toteutumisarviota on paivityksessa alennettu verrattuna vuoden 2014 arvioon. Ar-
viosta on poistettu sellainen rakentaminen, joka edellyttaisi Lahdenvaylan tai Himeenlinnanvaylan kaupun-
kibulevardin toteuttamista. Tama on suurelta osin kompensoitunut silla, ettd Raide-Jokerin vaikutusalueen
muilla alueilla rakentamispotentiaali ja vastaavasti toteutumisennuste on arvioitu suuremmiksi vuonna
2018 kuin vuonna 2014. Kokonaisuutena koko Raide-Jokerin vaikutusalueen péivitetty maankayton toteutu-
maennuste vuoteen 2050 asti on noin 5 % pienempi (keskimaarin vuodessa) kuin vuonna 2014. Tarkaste-
lussa hyodynnetty seudullinen pitkdn aikavdlin maankayttoskenaario on muokattu seudun kuntien ilmoitta-
mista potentiaaleista. Helsingissa on myos Raide-Jokerin vyohykkeella enemman potentiaalia, kuin mita
seudullisesti yhteismitallistettuun projektioon on valittu. Maankayton volyymin kasvattaminen on hyva
keino lisata Raide-Jokerin kannattavuutta seka kaupungin tuottoja.

Toteutunut kaavoitus ja rakentaminen seka hintakehitys

Kaavoitettu kerrosalamaara on kasvanut vyohykkeella tehdyn investointipdatoksen myota merkittavasti.
Vuosina 2015-2017 Raide-Jokerin vaikutusalueelle laadittujen uusien asemakaavojen asumisen kerrosala
on ollut 130 000 kerros-m? / vuosi. Lisdantynyt kaavoitus johtuu seki kunnan omista panostuksista ett3 yk-
sityisten maanomistajien kasvaneesta kiinnostuksesta. Tulevan pikaraitiotielinjan vaikutus nakyy kasva-
neessa kaavoitetussa kerrosalamaarassa, koska maanomistajat huomioivat tulevan liikennehankkeen vaiku-
tuksia jo ennakkoon. Raide-Jokerin vaikutusalueelle my&nnettiin rakennuslupia asuinrakennuksille keski-
maarin 70 000 kerros-m? vuodessa jaksolla 2015-2017.

Myytyjen asuntojen kauppahinnat nousivat vaikutusalueella 7 % vuodesta 2014 vuoteen 2017, kun koko
kaupungissa hinnat nousivat 6,5 %.

Tulokset Kaupunkitaloudellisista vaikutuksista

Paivitetyn arvion mukaan Raide-Jokerin vaikutusalueelle Helsingissa rakennetaan vuosina 2018-2049 keski-
maarin 180 000 kerros-m? vuodessa, josta asuinrakennuksia 115 000 kerros-m?. Asuntotuotannon koko-
naismairiksi jakson aikana arvioidaan 3,9 miljoonaa kerros-m? ja uustuotantoon sijoittuvien asukkaiden
maaraksi 78 000 henkea vuonna 2050. Vaikutusalueen asukasmaaran arvioidaan kasvavan 215 000:een ny-
kyisestd 153 000:sta (+40 %). Asuntotuotannosta kolme neljannesta arvioidaan sijoittuvan kaupungin omis-
tamalle maalla. Vaikutusalueen tyépaikkamaaran arvioidaan olevan noin 118 000 vuonna 2050, kun vuoden
2016 maara oli 70 000. Arvio tydpaikkamaaran kasvusta ei ole muuttunut vuodesta 2014.

Hankeen toteuttamisen oletetaan lisdavan Raide-Jokerin vaikutusalueen vetovoimaa asumisen ja yritystoi-
minnan sijoittumisalueena. Tama perustuu alueen saavutettavuuden paranemiseen, maankayton kehitta-
mistd koskeviin tavoitteisiin ja niilden mukaiseen kaavoitukseen seka asukkaiden ja tyopaikkojen lisayksen
aikaansaamaan palveluiden kehittymiseen. Vetovoiman lisdantyminen vetaa alueelle markkinaehtoista ra-
kentamista seka kaupungin omistamalle etta yksityiselle maalle. Arvion mukaan hankkeen vaikutuksesta
alueelle rakennetaan noin 80 % enemman asuin- ja toimitilakerrosalaa kuin siina tapauksessa, etta hanketta
ei toteuteta.
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Kaupungin tuotot maanluovutuksista ja maankayttosopimuksista

Arvion mukaan Helsingin kaupunki saa hankevaihtoehdossa vuosittain myyntituloja kaavoitettujen tonttien
myynnistd keskimaarin 23 milj. €, vuokratuloja 17 milj. € sekd maankayttosopimuskorvauksia yksityisten
omistamien tonttien kaavamuutoksista 3 milj. €. Yhteenlaskettuna vuosittaiset tonttimaahan perustuvat
tuotot (ilman kiinteistéveroa) ovat 43 milj. € vuodessa, joka on 18 milj. € enemman kuin vertailuvaihtoeh-
dossa (hanketta ei toteuteta). Hankevaihtoehdossa tuottojen nykyarvo 30 vuoden ajalla ja 4 % diskonttoko-
rolla on 913 milj. €. Vaihtoehtojen nykyarvojen valinen ero on 367 milj. € vuoden 2017 hintatasossa.

Taulukko: Arvio Raide-Jokerin vaikutusalueella rakennettavasta kerrosalasta (asuin- ja toimitilarakennukset)
sekd tonttimaasta saatavasta tuotosta kaupungille 30 vuoden aikana hankevaihtoehdossa ja vertailuvaihto-
ehdossa (ei sisdlld kiinteistéveroja).

Muuttuja Vel: Hanke Ve0: Hanketta | Vaihto-
toteutetaan ei toteuteta ehtojen ero
Rakennettava kerrosala, 1000 kem?/ vuosi 180 99 81
Myyntituotot tonteista, M€ / vuosi 23 14 9
Vuokratuotot tonteista, M€ / vuosi 17 10 7
Maankayttdsopimuskorvaukset, M€ / vuosi 3 1 2
Tuotot yhteensd, M€ / vuosi 43 25 18
Tuottojen nykyarvo, 30 vuotta, M€ 913 546 367
Verotulot

Arvio rakentamisen ja uusien asukkaiden vaikutuksesta kunnallisveron tuottoon ja kaupungin tuottamien
palveluiden kustannuksiin ei ole muuttunut vuoden 2014 arvioon verrattuna. Silloisten tulosten mukaan
alueen rakentamisen myo6ta alueelle tulevien lisdasukkaiden verotulot kattavat ja ylittavat lievasti palvelu-
kustannusten lisdyksen. Rakentamisvolyymin myo6ta kasvavalla kiinteistoverolla on merkittava vaikutus ve-
rotulojen lisdykseen. Mahdollisen Sote-uudistuksen tai valtionosuusjarjestelman muutoksen vaikutusta ve-
rotuloihin, valtionosuuksiin tai palvelukustannuksiin ei ole arvioitu.

Rakentamisen tyollisyysvaikutukset

Arvio Raide-Jokerin rakentamisen tyollisyysvaikutuksista on paivitetty ottaen huomioon hankkeen muuttu-
nut kustannusarvio verrattuna vuonna 2014 tehtyyn arvioon?, soveltaen silloista laskentamallia ja sen para-
metreja sekd muuntamalla eri vuosina tehdyt kustannusarviot saman vuoden maanrakennuskustannusten
hintatasoon.

Paivitetyn kustannusarvion® mukaan Helsingin osuus Raide-Jokerin rakentamiskustannuksesta on 234 M€.
Tata vastaava paivitetty arvio hankkeen rakentamisen tyollisyysvaikutuksesta on 2 200 henkil6tyévuotta,
joka vastaa 550 henkilotyovuotta vuodessa rakentamisen aikana. Paivitetty arvio on korkeampi kuin vuoden
2015 laskelma: 1 510 henkil6tydvuotta koko rakentamisaikana ja 375 henkilotyévuotta vuodessa.

Kayton aikaista tyollisyysvaikutuksen arviota, -25 henkil6tyovuotta vuodessa, ei ole muutettu. Myos Raide-
Jokerista riippuvan talorakentamisen vuotuisen tyollistamisvaikutuksen arvion, noin 3 400 henkilotyo-
vuotta, on arvioitu patevan edelleen.

2 Raide-Jokeri, hankearviointi 2011. Helsingin kaupunki, Espoon kaupunki, HSL, Strafica.
3 Kustannusarvio (Helsingin osuus) ilman riskivarausta ja Bonuspoolin alkupddomaa v. 2015 hinnoin. Tieto Raide-joke-
rin projektitoimistosta 12/2018.
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Yhteenveto ja johtopaatoksia

Raide-Jokerin rakentaminen vauhdittaa kaupungin kasvua, ja tehty investointipdatos on nakynyt jo lisaanty-
neend kaavoituksena ja rakentamisena. Raide-Jokerin vaikutusalueen kaavoittamisesta ja rakentamisesta
odotettavissa olevat tuotot Helsingin kaupungille, 43 milj. € vuodessa, ovat varsin suuret suhteessa hank-
keen kustannuksiin tai verrattuna siihen, ettd hanketta ei toteutettaisi.

Raide-Jokeri lisaa sen vaikutusalueen vetovoimaa rakentamisalueena. Tama perustuu alueen saavutetta-
vuuden paranemiseen, maankayton kehittamista koskeviin tavoitteisiin ja niiden mukaiseen kaavoitukseen
seka asukkaiden ja tyopaikkojen lisdyksen aikaansaamaan palveluiden kehittymiseen. Helsingin kaupungin
maankayttopolitiikka vaikuttaa erittdin paljon siihen, minkalaisia tavoitteita raideliikennevyohykkeiden
maankayton kehittdmiselle asetetaan ja milla keinoilla tavoitteita toteutetaan. Alueella on potentiaalia
myos suuremmalle rakentamisvolyymille kuin on arvioitu seudullisista lahtokohdista laaditussa MAL 2019 -
suunnitelmaluonnoksessa, jonka tuloksiin tama paivitys perustuu. Suurempi rakentamisvolyymi ja vastaa-
vasti suurempi asukas- ja tyopaikkamaara parantaisivat Raide-Jokerin kannattavuutta seka lisaisivat Helsin-
gin kaupungin tuottoja kaupungin omistamasta rakentamiseen luovutettavasta tonttimaasta seka yksityis-
ten tonttien kaavamuutoksista. Onkin tarkea3, ettd Raide-Jokerin varren asemakaavoituksessa otetaan teh-
tavasta infrainvestoinnista kaikki irti, unohtamatta laadukasta urbaania ymparistoa.



